\§ Reykjavik
Reykjavik, 12.12.2024 / PMS

Vardar: Hadegisméar 2-4 — fyrirspurn vegna breytingar & deiliskipulagi

L6gd fram fyrirspurn Halldors Guémundssonar, dags. 10. september 2024, asamt greinargerd,
dags. 9. september 2024, um breytingu a deiliskipulagi Hadegismoa vegna lédarinnar nr. 2-4 vid
Hadegismoa, sem felst i auknu nytingarhlutfalli a 166 og steekkun I6darinnar, samkvaemt tillégu
THG arkitekta, dags. 9 september 2024.
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Hiuti gildandi deiliskipulags.

Adalskipulag
| gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 sampykkt i borgarstjorn 21. desember 2021 og birt i B-
deild Stjornartidinda 18. januar 2022.

Samkveemt adalskipulagi eru Hadegismoar a skilgreindu midsvaedi (M17). Par er einkum gert
rad fyrir skrifstofum, ymissi pjonustu og léttum idnadi.

| greinargerd AR40 eru uppgefnar tolur er varda azetlada aukningu byggingarmagns
atvinnuhtsnaedis & midsvaedum. A Hadegisméum (M17) er niverandi byggingarmagn skilgreint
sem 24.000 m2 og er aztlud aukning byggingarmagns a svaedinu 10.000 m2. bess ber po ad
geta ad hér er um lauslega azetlada aukningu atvinnuhusnaedis.

Deiliskipulag/Hverfisskipulag

i gildi er deiliskipulag fyrir Hadegismoa, dags. samp. 18. april 2000 m.s.b. Samkvaemt
skipulagsskilmalum skal vid hénnun mannvirkja taka tillit til pess hversu aberandi sveedio er i
umhverfi sinu, asamt naleegd pess vid Utivistarsveedi, p.e. golfvoll, Raudavatnssvaedid og
heidarléond. Honnudum er sérstaklega bent a ad meirihluti mannvirkja i Hadegisméum ber vid
himinn, baedi séd fra Vesturlandsvegi og Sudurlandsvegi.
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Nuverandi adstaedur & sveedinu

Lodin Hadegismoar 2-4 er skv. Utgefnu meelibladi 25.668 m2. A 168inni standa tveer byggingar,

b.e. Hadegismoar 2 en um er ad reeda prentsmidju sem var byggd arid 2004 og er birt flatarmal
hennar skv. fasteignaskra 6.476,4 m2. Hadegismoar 4 er sidan skrifstofubygging sem reis arid

2006 og hysir skrifstofur Arvakurs hf. og Lyru ehf. en birt flatarmal hennar skv. fasteignaskra er
3.851,8 m2.

i dag er hvorki hamarksbyggingarmagn né nytingarhlutfall & 16&inni fullnytt en samanlagt
byggingarmagn & 168inni er 10.331 m2 og nytingarhlutfallid 0,4. | gildandi deiliskipulagi er heimild
fyrir samanl6gdu byggingarmagni upp a 12.834 m2 og nytingarhlutfalli¢ 0,5.

Skyringarmynd sem synir afsté8umynd tillégu.

Skilmalar fyrir 168ina eru i meginatridum eftirfarandi:
- heimilt nytingarhlutfall er 0,5.
- hamarkshaed bygginga er 23 m fra golfkota adalhaedar.
- vid hénnun mannvirkja skal taka tillit til pess hversu aberandi sveedid er i umhverfi sinu og
naleegd pess vid Utivistarsvaedi.
- kvadir eru um fragang I66ar m.a. grodursetningu.
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Lodarsteekkun

i fyrirspurninni er 16gd fram tillaga ad steekkun l6dar medfram gétu Hadegismoda ad steerd 1.045
m2. bar kemur fram ad petta tiltekna sveedi sé i dag einskonar einskismannsland, en med
staekkun pess geeti landid nyst ad hluta sem byggingarland. Med nyjum minni byggingum framan
vid prentsmidju gaeti génguleidin medfram prentsmidju ordid ahugaverdari, og mogulega veeri
haegt ad framlengja géngustig afram og tengja vid nliverandi stigakerfi Utivistarsveedis
Austurheida.

L63 25.668 m? L6 25.668 m?
------------------------- +1.045 m? e
Nuverandi adstaedur nhf.0,4 Heimildir skv. gildandi DSK nhf. 0,5 Tillaga staekkun 163 og aukid nhf.1,19
BYM 10.331m? BYM 12.834m? BYM 38.601m?

A nordausturhluta l6dar er 16gd til steekkun upp & 5.535 m2 (var 2.000 m2 i fyrri fyrirspurn). Med
beirri staekkun myndu, skv. erindi, pegar byggdir innvidir nytast betur og rask a sveedinu yrdi
minna. Staekkunin mun hins vegar ad hluta til teygja sig inn a svaedi opid svaedi Austurheida.

[ tillogunni sem fyrirspurnin lytur ad er pvi gert rad fyrir ad 168in ad Hadegismoum 2-4 staekki ur
25.668 m2 i 32.248m2 og nemur heildarstaekkunin pvi samtals 6.580 m2. | fyrri fyrirspurn var
gert rad fyrir staekkun upp a 3.045 m2.

Nytingarhlutfall I6dar

Nuverandi nytingarhlutfall I66arinnar er 0,5 en lagt er til ad pad verdi haekkad i 1,19 (i stad 1,351
fyrri fyrirspurn). Heildarbyggingarmagn & 160 feeri ur 12.844 m2 i 38.601 m2, ad undanskyldri
mogulegri bilageymslu ad steerd u.p.b. 3.000 — 4.000 m2.

Hadegisméar 2-4 Lédarstard m2 BYM NHF

Fyrir breytingar 25.668 12.844 0,5

Eftir breytingar 32.248 38.601 1,19
Umsdgn/nidurstada

Um er ad raeda fyrirspurn sem kemur i framhaldi afgreidslu fyrirspurnar hja skipulagsfulltria
dags. 29. mai 2024. Nidurstada peirrar afgreidslu var ad aukning a byggingarmagni ur 12.844
m2 i 38.321 m2 og haekkun nytingarhlutfalls ur 0,51 1,35 veeri umtalsverd og ber ad varast ad
koma sliku byggingarmagni fyrir & pessu sveedi. Hins vegar er tillagan s6gd ahugaverd og godra
gjalda verd til aframhaldandi utfeerslu med aherslu a byggingarmagn sem heefir pessu tiltekna
svadi i utjadri borgarinnar i grennd vid utivistarsveaedi.

Samkvaemt greinargerd/kynningu sem var medfylgjandi uppfeerdri fyrirspurn er lagt til ad
staekkun l6dar fari ur 25.668 m2 i 32.248 m2 og nemur staekkunin 6.580 m2. ba er lagt til ad
byggingarmagn aukist ur 12.844 m2 i 38.601 m2. Aukid nytingarhlutfall yrdi pvi 1,19 i stad
nuverandi nhl. 0,5.



Ekki er pvi beinlinis brugdist vid peim abendingum um minnkad fyrirhugad byggingarmagn sem
voru settar fram i umsdgn skipulagsfulltria dags 25. mai sl. Heldur er pad aukid litillega en med
umfangsmeiri steekkun l08ar lzekkar pé fyrirhugad nytingarhlutfall um 0,16.

Med pvi ad skoda fyrirhugada uppbyggingarreiti sést ad meginpungi uppbyggingar verdur a
nordanverdri [08inni i premur 5-6 haeda byggingum. Kjarninn verdur halfvegis innan ndverandi
|6dar og halfvegis a sveedi sem er utan l6dar i dag og pvi porf a téluverdri l6darstaekkun a pvi
svaedi.

Su uppbygging sem fyrirhugud er a sunnanverdri 168inni, p.e. sunnan vid prentsmidju, er téluvert
umfangsminni en nordanmegin og er par porf & smavaegilegri l66arstaekkun til ad koma
fyrirhugudum byggingum fyrir. bar er gert rad fyrir premur stakstaedum byggingum & premur
haedum en med pessum byggingum markast pungur rammi uppbyggingar fra sudri til nordurs
innan lodar.

Uppbyggingarsveedi nordan prentsmidju

Nordan vid prentsmidjuna er fyrirhugad ad reisa prjar staksteedar byggingar par sem skrifstofu-,
bjénustu- og lagerhusnaedi fléttast saman. A fyrstu haeda veeri rymi fyrir lager og léttan idnad par
sem porf veeri a heerri lofthaed. Skrifstofu- og pjonusturymi yrdu svo stadsett i stokkbyggingum
bar ofan a. Byggingarnar lenda nokkurn veginn pvert a haedarkotum og skera sig inn i
Hadegishaedina og landslagid fleedir inn a milli peirra. Med pessu méti myndast nattaruleg
samfella milli umhverfisins og bygginga.

Uppbygging sunnan vid prentsmidju

Sunnan vid prentsmidjuna er lagt til ad reisa smeerri byggingar medfram Hadegismodagotu par
sem medalstér og minni fyrirteeki geta prifist. Byggingarnar mynda milda asynd og umhverfisahrif
nuverandi prentsmidju HM2 og vérugeymslu HM1-3 og studla pannig ad betra samspili nyrra og
eldri mannvirkja & sveedinu.

Auka haed byggd ofan & nuverandi skrifstofuhusneedi HM4

Nuverandi skrifstofuhusnaedi Morgunbladsins var hannad med hlidsjon af pvi ad haegt veeri ad
byggja adra haed ofan & pad sidar meir. | tilldgunni er lagt til ad byggt verdi ofan & ndverandi
skrifstofu.

[ fyrri fyrirspurn var 16gd fram tillaga ad 3.065 m2 staekkun 168ar en i uppfeerdri fyrirspurn nemur
steekkunin 6.580 m2. NU er gert rad fyrir ad 166in verdi 32.248 m2 ad steerd ad lokinni
|6darstaekkun i stad 28.733 m2 eins og gert var rad fyrir i fyrri fyrirspurn.,

Hins vegar helst 6sk um aukid byggingarmagn nanast dbreytt fra fyrri fyrirspurn og er 38.601 m2
i uppfeerdri fyrirspurn.

Af pessu leidir ad nytingarhlutfalli®d minnkar litid eitt milli fyrirspurna, p.e. ur 1,351 1,19. Eftir
stendur ad ekki hefur verid tekid tillit til peirra sjonarmida i nidurstédu og afgreidslu upprunalegu
fyrirspurnarinnar par sem kom fram ad synt pykir ad varast beri ad koma jafn miklu
byggingarmagni fyrir a pessu svaedi. Staekkun l6darinnar leidir vissulega til leekkunar a
nytingarhlutfalli en aherslan skal vera a heefilegt byggingarmagn i jadri byggdar vid opid svaedi
fremur en laekkun nytingarhlutfalls.

| greinargerd sem fylgdi med fyrirspurninni kemur fram ad markmid deiliskipulagsbreytingarinnar
er m.a. ad svara eftirspurn sem myndast hefur eftir medalstorum og steerri skrifstofu- og
pjonustubyggingum. LOgo er ahersla & pad i tillogu ad ny byggd myndi heildsteeda pyrpingu
skrifstofu- og pjonustugarda med fidlbreyttu atvinnuhtsnaedi fyrir fyrirteeki og stofnanir. Ad ny
byggd skuli falla vel ad umhverfi sinu, med minni byggingar sem draga ur asynd- og
umhverfisahrifum staerri bygginga, og studli par med ad mykri tengingu byggdar vid natturu og
umhverfi.



Jafnframt er pess getid i greinargerd ad i tilfellum blandadrar byggdar a neerliggjandi svaedum og
er par visad & uppbyggingarreit nordan Hadegismoa, sé nytingarhlutfall 168ar 1,34. A peim reit er
b6 gert rad fyrir ad fyrirhugud heildaruppbygging verdi i nokkud minni skala en peirri sem sett er
fram i fyrirspurn um uppbyggingu & Hadegismoum eda um 10.000 m2 i byggingarmagni. Minni
reitir leida oftsinnis af sér haerra nytingarhlutfall i tilfellum.

trekud eru sjonarmi® og nidurstodur fyrri afgreidslu par sem porf er & pvi ad minnka
byggingarmagn verulega i tilldgu, m.a. med pvi ad fjarleegja ur tilldgu fyrirhugadar byggingar fyrir
framan prentsmidju.

pad felast taekifeeri i frekari proun l6darinnar sem taka mid af framangreindum sjonarmidum i
umsogn. Ljést er ad uppbygging a pessu sveedi med haefilegu byggingarmagni mun styrkja
jadarsvaedid i heild.

Ekki er heegt ad taka afstddu til frekari I66arstaekkunar en peirri sem lagt var til i upphaflegri
fyrirspurn en gera parf itarlega grein fyrir uppbyggingaraformum og heildarpréun innan l6dar.
Jafnframt parf I68arstaekkun, pd hun rumist éll innan skilgreinds midsvaedis i AR2040, ad taka
mid af landslagi og umhverfi.

Vakin er athygli a ad fyrirspurn um afstédu skipulagstulltraa til erindis byggir a innsendum
gbégnum og verdur ekki 16gd ad jéfnu vid formlega umsokn og svar i sliku tilfelli getur edli mals
samkveemt ekki talist stiornvaldsakvordun. Afgreidsla skipulagsfulltria a fyrirspurnum felur pvi
ekki i sér lokaakvérdun og veitir ekki heimild til framkvaemada.

f.h. skipulagsfulltrda Reykjavikur
Pordur Mar Sigfasson, skipulagsfreedingur SFFi og verkefnastjori.



